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Sammanfattning

Bakgrund

Riktad tillsyn av fastighetsigares egenkontroll ar ett verktyg for att uppna
en sund inomhusmilj6 for alla boenden i Stockholms stad. Tillsynen ska
leda till en sundare inomhusmiljo for de boende genom att
fastighetsdgarna far en 6kad kunskap om miljébalken, forbéttrade rutiner
for sin egenkontroll och att de atgirdar eventuella oldgenheter.

Tillsynen fokuserar pa fastighetsdgares egenkontroll och genomfoérs
genom mote och samtal med édgare av fastigheter med
flerbostadsbyggnader. I tillsynen ingér dven ett kortare besok i en
tredjedel av fastighetsdgarens byggnadsbestand.

Resultat och slutsatser

En extrasatsning pa fastighetsdgartillsynen bidrog till en markant 6kning
av antalet fastighetségare som fick besdk under 2015. Miljéforvaltningen
utforde 685 stycken inspektioner hos fastighetsdgare och granskade deras
egenkontrollarbete. Det Gversteg det utokade malet for ar 2015 som var att
genomfora 529 stycken inspektioner. Av fastighetségarna som besoktes
var det endast fem procent, som inte fick ndgon typ av anmérkning pa sitt
egenkontrollarbete. 26 procent av anmirkningarna bedémdes vara sé pass
allvarliga att miljoforvaltningen stillde krav pa redovisning av vidtagna
atgarder. Resterande anméarkningar bedomdes som sa sma att det inte
kravdes nagon uppfoljning eftersom bristerna kunde atgérdas inom ramen
for fastighetsidgarens egenkontroll. Under 2016 fortsétter den samlade
tillsynen av egenkontrollen hos fastighetsdgare som dger flera fastigheter
pa samma organisationsnummer och deras byggnader.

Miljoforvaltningens ambition dr att samtliga fastigheter i fastighets-
bestidndet ska inkluderas vid ett och samma tillfélle. Den samlade tillsynen
genererar ett tids- och kostnadseffektivt tillvigagangssatt for fastighets-
dgare samt att miljoforvaltningen far en god dverblick av fastighets-
agarens egenkontroll i det totala fastighetsbestandet.
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Bakgrund

Miljoforvaltningen arbetar for att alla medborgare i Stockholms stad ska
leva i en frisk och hdlsosam milj6. Riktad tillsyn av fastigheter och
fastighetsdgares egenkontroll &r ett verktyg for att uppna en sund
inomhusmiljo for alla boenden i Stockholms stad. Riktad tillsyn av
fastigheter och fastighetségares egenkontroll i Stockholm har utforts sedan
2006.

Enligt 33 § forordning (1998:899) om miljofarlig verksamhet och
hélsoskydd ska en bostad, i syfte att hindra uppkomst av olédgenhet for
maénniskors hélsa, sarskilt;

1. ge betryggande skydd mot virme, kyla, drag, fukt, buller, radon,
luftfororeningar och andra liknande stérningar,

2. ha tillfredsstillande luftvixling genom anordning for ventilation eller
pa annat sétt,

3. medge tillrackligt dagsljus,
4. héllas tillfredsstéllande uppvarmd,
5. ge mdjlighet att uppritthélla en god personlig hygien,

6. ha tillgang till vatten i erforderlig mdngd och av godtagbar beskaffenhet
till dryck, matlagning, personlig hygien och andra hushallsgéromal.

Enligt 45 § samma forordning ska kommunen dgna sérskild
uppmérksamhet 4t bl.a. byggnader som innehaller en eller flera bostédder
med tillhérande utrymmen.

Tillsyn utfors ocksa med stod av hushallningsreglerna i 2 kap.
miljobalken, bl.a. med avseende pé energianvindning i byggnaderna.

Syfte

Syftet med tillsynen é&r att de boende ska f& en sund inomhusmiljé genom
att fastighetsdgarna far en 6kad kunskap om miljobalken, mdjlighet till
forbattrade rutiner for sin egenkontroll och att de atgérdar eventuella
olagenheter.

Tillsynsmetod

Tillsynen riktar sig till fastighetsdgare som édger flerbostadshus med fler
an tio lagenheter. Tillsynen genomf6rs genom féranmélda inspektioner
dér urvalet sker slumpmaéssigt. Syftet med tillsynen &r att kontrollera hur
fastighetségarens egenkontroll fungerar. Detta sker genom muntlig
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genomgéng av fastighetségarens rutiner for egenkontroll och dversiktlig
genomgang av en representativ del av byggnadsbestindet.

Miljoforvaltningen genomfor inte en traditionell besiktning av
byggnaderna utan besdket i byggnaderna ar framst till for att bedéma
fastighetségarens implementering av egenkontrollarbetet. Omfattningen
av en fastighetségares egenkontroll &r beroende av bland annat
byggnadens storlek, byggnadsér och skick. Kraven dkar/minskar med
hénsyn till ovanstaende faktorer.

De fastighetsdgare som inte vill ha en inspektion pa plats foreldggs om att
presentera ett egenkontrollprogram som ska inkomma till
miljoforvaltningen skriftligen for att granskas.

I normalfallet tar ett tillsynsdrende totalt ca 6-8 timmar. Det innebir att
miljoforvaltningen kan nd ut till ett stort antal fastighetsdgare under ett ar.
Tillsynen bygger p& god kommunikation och fortroende mellan
fastighetsdgare och handlaggare. De allra flesta fastighetsdgarna vars
verksamhet far tillsyn ar tillmotesgéende och tillsynsmetoden bedoms
givande for fastighetsdgaren. Tillsynen ar framst en forebyggande metod
som leder till ett battre egenkontrollarbete hos de besokta
fastighetsdgarna. Vid inspektionerna informerar handlaggarna om
miljobalkens krav, granskar egenkontrollen och gor en 6versiktlig
inspektion av fastigheten samt overlamnar informationsmaterial som &r
dmnat att underlétta det framtida egenkontrollarbetet for fastighetségaren.
Kontroll av varmvattentemperaturen i fastigheternas undercentraler dr en
av miljoforvaltningens utvalda kontrollpunkter som ingér i tillsynen.

Efter inspektion skickas en inspektionsrapport med angivande av
eventuella brister till fastighetsdgaren. Bristens art dr avgorande for vidare
handldggning och avgdrande. Mindre brister atgirdas av fastighetségaren
inom ramen for det fortlopande egenkontrollarbetet och/eller genom
dialog med handldggare. Vid allvarligare brister krévs redovisning av
vidtagna atgarder, atgiardsforslag och/eller uppdaterade rutiner.
Handldggaren kommunicerar tydligt till fastighetsdgaren hur drendet
fortloper och nir drendet kommer att avslutas.

Samlad tillsyn

En samlad tillsyn innebér en genomgéng av en fastighetsdgares
egenkontrollarbete i de fall nér fastighetsédgaren dger flera fastigheter..
Fran fastighetsdgarna och forvaltarnas perspektiv kan tillsynen uppfattas
byréakratiskt och krangligt vilket miljoférvaltningen har forstaelse for.
Darfor erbjuder miljoforvaltningen fastighetsdgare en samlad tillsyn av
fastighetsbestandet.



Arsrapport 2015
7(11)

Tillsynen riktar sig alltid mot fastigheten och fastighetségarens
egenkontrollprogram. Ofta &r fastighetsforvaltning delegerad till en
forvaltare som bade tar emot bokningsbrevet, for dialog med
handldggaren och deltar vid inspektionen.

Tillsynen genomfors i tva delar. Egenkontrollen granskas vid mote med
fastighetsdgaren. Darefter genomfors ett kortare besok pa en tredjedel av
fastighetségarens fastighetsbestdnd. Precis som i den vanliga tillsynen sa
far varje fastighetsdgare en egen inspektionsrapport, tillsynsfaktura och
separat beslut per organisationsnummer.

Syftet med den samlade tillsynen &r att minimera byrékratin och gora det
enklare for fastighetsdgare att samordna tillsynen och mojliggora for bade
fastighetsdgare och forvaltare att kunna medverka under informations-
motet. For att miljoforvaltningen ska kunna utfora en samlad tillsyn
forutsétts att all information som kravs tillhandahélls av fastighetsdgare
och forvaltare. I annat fall finns risk att koordineringen av tillsynsinstasen
Overstiger den tidsvinst som kan goras med den samlade inspektionen. Det
blir dock effektivare for fastighetsdgare och forvaltare eftersom det gér at
kortare total tillsynstid och tillsynsavgiften dédrmed blir ldgre.

Ett utvecklingsarbete har under pabdrjats med avseende pa den
uppsokande bostadstillsynen. Syftet ar att behovsanpassa tillsynen, 6ka
hilsonyttan och erhélla en enklare och tydligare planering. Arbetet
kommer att paborjas i mindre skala under 2016.

Resultat

Under 2015 besokte miljoforvaltningen 685 stycken fastighetségare och
granskade deras egenkontroll och delar av byggnadsbestandet, vilket ar
321 fler inspektioner &n vad som utfordes ar 2014. Detta berodde framfor
allt pa en extrasatsning genom ytterligare anstéllningar och omférdelning
av arbetsuppgifter, ndgot som dven har paverkat drendebalansen for
olagenhetsdrenden i positiv riktning.

Av de 685 granskade fastighetsdgarna var det endast 34 stycken, fem
procent, som inte fick ndgon anmérkning pé sin egenkontroll. Av de 685
stycken utforda inspektionerna ledde 176 stycken, 26 procent, till
uppfoljning. Brister som framkom vid granskningen bedoms, beroende pa
bristens art, som antigen allvarliga eller mindre allvarliga. For de brister
dér det uppenbarligen foreldg en risk for manniskors hélsa eller miljon
stdllde miljoforvaltningen krav pa redovisning av vidtagna atgérder eller
uppdaterade rutiner. Exempel pé sadana brister dr bland annat lag
temperatur pa tappvarmvatten (risk for bakteriell tillvaxt). For resterande
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anmirkningar krivdes oftast ingen uppfoljning eftersom de till storsta del
var av sddan karaktér att de kunde atgérdas inom ramen for
fastighetsdgarens egenkontroll. Exempel pa sddana brister dr bland annat
avsaknad av rutiner kring ventilation. 33 fastighetsdgare har under 2015
fatt foreldggande om att komma in med skriftlig egenkontroll. De
fastighetsdgare som inte vill att miljoforvaltningen genomfor en
inspektion eller inte har besvarat nagot av milj6forvaltningens brev blir
forelagda om att redovisa sin egenkontroll skriftligt.

Varmvattentemperatur och legionella

Av utforda inspektioner 2015 konstaterades att en mycket vanlig
anmarkning var kopplad till tappvarmvattnet. Den vanligaste orsaken till
att fastighetsdgarna fitt anmarkning &r for 14g temperatur pa
tappvarmvatten eller bristande rutiner for kontroll av
varmvattentemperaturen. En orsak till denna brist &r bland annat att
manga fastigheter saknar majlighet att 14sa av returtemperaturen av
varmvattnet i varmvattencirkulationen (VVC) i undercentralerna. Det
finns dven en kunskapsbrist hos fastighetsidgare kring kraven och riskerna
med en for 1ag temperatur pa varmvattnet. De flesta fastighetsdgare
kanner till legionella och riskerna med for ldg varmvattentemperatur.
Trots detta forekom det bristfillig kontroll av varmvattentemperaturen i
flertalet fastigheter. Lag vattentemperatur eller bristfallig kontroll av
undercentralen dr ndgot som milj6forvaltningen anser vara en allvarlig
brist i egenkontrollarbetet och ddrmed stills krav pa redovisning av
vidtagna atgérder och/eller uppdaterade rutiner. Det ar den kallaste delen i
VVC- system som ska avldsas for att sékerstilla att temperaturen haller
minst 50 °C 1 hela systemet. Darfor ska det finnas en termometer som
regelbundet kontrolleras vid returvarmvattenledningen for att minimera
risken for legionellatillviaxt och att de boende i fastigheten insjuknar i
legionella eller pontiacfeber, tva sjukdomar som orsakas av
legionellabakterien.

Ventilation

Vid miljéforvaltningens inspektioner gir det inte att kontrollera
fastigheternas hela ventilationssystem. Det ar darfor viktigt att
fastighetsdgaren kan visa att det finns rutiner som sékerstiller att
ventilationen fungerar tillfredstéllande.

En fungerande ventilation &r en forutséttning fér en god inomhusmiljé. En
bra ventilation behdvs inte bara for att undvika hélsoproblem for
méanniskor utan ocksa for att skydda byggnaden mot fukt och fororeningar
som kan skada den.

Den obligatoriska ventilationskontrollen, OVK, ar ett av de instrument
som en fastighetsidgare har for att kontrollera ventilationen. Uppf6ljning
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av OVK gors av stadsbyggnadsndmnden. Ett giltigt OVK- intyg ska vara
anslaget i fastigheten. OVK é&r dock inte ndgon garanti for att fastigheten
har en tillfredstéllande ventilation. Det beror pa att godkdnd OVK endast
innebdr att ventilationen klarar den funktion den projekterats for vid
tidpunkten for byggnadens uppforande. Det ér inte mojligt att med stod av
plan- och bygglagstiftningen stélla stringare krav pa en byggnads
funktion dn vad som géllde vid tiden for dess uppforande. En godkind
OVK ir alltsa inte ett matt pa att reckommenderade krav enligt
Folkhilsomyndighetens allménna rad for ventilation ér uppfyllda.
Godkind OVK ér dock en indikation pa att det finns en fungerande
ventilation i byggnaden. For de fastighetsdgare som fick anmérkning pé
att OVK inte var utford eller godkénd stéllde miljoforvaltningen krav pa
att bristen dtgirdas inom ramen for fastighetsdgarens egenkontroll.

Ventilationen har ocksa paverkan pa energihushallningen. Ménga dldre
fastigheter har sjalvdragsventilation, vilket ger en svarstyrd ventilation
bade ur inomhusmilj6- och energisynpunkt. Sett ur energisynpunkt &r det
svart att hitta enkla atgérder for att effektivisera ett sddant system. De
fastigheter som har ett mekaniskt fran- och tilluftssystem har ddremot en
annan situation. I ett sddant system finns det en forbattringspotential,
niamligen installation av virmevéxlare for att atervinna virmen ur den luft
som sldpps ut. Mekaniska ventilationssystem kan dock vara en bidragande
faktor till bullerstorningar i fastigheten eller for grannfastigheter. Detta
kraver utéver OVK, en kontroll av ventilationssystemet i forebyggande
syfte géllande bullerstorningar.

Energi

Enligt lagen (2006:985) om energideklaration for byggnader ska den som
dger en byggnad se till att det alltid finns en energideklaration som inte &r
aldre 4n tio ar. En energideklaration ska upprittas senast tva ar efter det att
byggnaden har tagits i bruk.

Boverket har tillsynen 6ver att deklarationen &r utférd men den utgor
ocksa en grund i egenkontrollen for energianvandningen.
Miljoforvaltningen bedomer att fastighetsdgaren ska ha undersokt
mdjligheterna att minska vatten- och energianviandningen och ha
energideklarationen anslagen i fastigheten.

Fastighetsdgartillsynen har ett fortsatt gott samarbete med stadens klimat-
och energiradgivning (EKR) dér besokta fastighetségare erbjuds
konsultation. Miljoforvaltningen informerar vid inspektionerna om
mojligheten att fa gratis energiradgivning genom EKR. Informationen har
lett till ett stort intresse hos fastighetsdgare och har fatt stor betydelse for
antalet forfragningar om radgivning hos EKR, vilket bor ha en positiv
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effekt pa klimatarbetet. Utifran erfarenheterna i Stockholm har fler
kommuner i ldnet borjat tillimpa modellen med energirddgivning.

Avfall

Enligt miljobalken ska hushéllsavfall transporteras bort genom
kommunens forsorg, vilket innebér att alla dgare till bostadsfastigheter
maéste ha ett abonnemang hos kommunen. De boendes grovavfall rdknas
som hushallsavfall och ska hdmtas av en entreprendr som ér godkind av
kommunen. Enligt renh&llningsordningen for Stockholms stad ska
fastighetsdgaren skapa mojlighet att sortera grovavfall. Om inte utrymmen
finns for regelbunden insamling av grovavfall kan t.ex. containers
tillfalligt hyras in fran en av kommunen godkénd entreprendr for
insamling.

Om fastighetsédgaren tillater boende att lamna farligt avfall i fastighetens
avfallsutrymme, maste fastighetsdgaren triffa en dverenskommelse om
detta med Stockholm Vatten Avfall AB. Ett alternativ ar att hinvisa farligt
avfall till kommunens insamlingsplatser. Miljoforvaltningen beddmer att
fastighetsdgaren ska informera de boende om hur avfallet ska hanteras.
Detta &r reglerat i renhallningsforeskrifterna for Stockholms stad.
Informationen kan ske med regelbundna utskick, information till
nyinflyttade, hemsidan, medlemsmdten eller anslag i soprummet.
Informationen ska innehalla uppgifter om var olika avfallsfraktioner som
uppkommer ska laggas.

Radon

Under tillsynsbesdken diskuteras radonmétningar. I de fall
fastighetsdgaren inte genomfort radonmétningar i fastigheten
overlamnades en lathund for radonméatning och information om att
miljoforvaltningens radonhandléggare kommer att kontakta
fastighetsdgaren vid ett senare tillfalle. For att kontrollera om fastigheten
har radonvirden inom géllande riktvirde méaste en mitning utforas.
Riktvirdet for radon i bostider dr 200 Bg/m”. Sverige har ett nationellt
mal som innebar att samtliga flerbostadshus ska vara kontrollerade och
klara riktvérdet till ar 2020. Fastighetségarna far ingen anmérkning ifall
de inte ar fardiga med sina radonmétningar eftersom milj6forvaltningens
radongrupp hanterar detta sarskilt.



Arsrapport 2015
11 (11)

Slutsatser

Resultaten fran 2015 ars tillsyn av fastighetsdgares egenkontroll och delar
av byggnadsbestandet visar att tillsynsinsatserna behovs och att det finns
manga omraden dir fastighetsdgarna kan forbéttra sin egenkontroll. Av
det antal fastighetségare som granskats var det endast fem procent som
inte fick ndgon anmirkning, varav 26 procent bedomdes vara sé pass
allvarliga att miljoforvaltningen utférde en vidare uppfoljning. Genom att
fortsétta arbeta med tillsyn av fastighetségares egenkontroll kan
milj6forvaltningen na ut till ett storre antal fastigheter och ddrmed frdmja
arbetet mot en sund inomhusmiljé samt forebygga olédgenheter for
ménniskors hélsa och miljé. Under 2016 kommer miljéforvaltningen att
fortsétta att arbeta med tillsyn av fastighetsdgares egenkontrollsarbete.

Slut



